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办公楼市场月度监测
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宏观经济
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近12个月全市房地产开发投资情况
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近12个月全市办公楼开发投资情况

2023年1-2月全市房地产开发

累计投资总额约851.97亿元，

同比上涨约4.0%。

2023年1-2月全市办公楼开发

累计投资额约120.97亿元，

同比下降约2.7%，降幅较上

月收窄6.7个百分点。



2

市场资讯

央行降低存款准备金率0.25个百分点，释放中长期资金，增加
货币流动性，或将从供需两侧助力房地产市场恢复

加快购房者入市脚步。

央行3月初公布数据显示，今年2月，

居民中长期贷款只增加了863亿，比

春节假期所在的1月少了1,000多亿。

这意味着居民贷款买房的积极性仍有

待加强。

在房企融资端方面，近期虽有边际修

复，但未完全改善。国家统计局3月

15日公布的数据显示，今年1-2月份，

房地产开发企业到位资金21,331亿元，

同比下降15.2%。国内贷款、外资、

自筹资金、定金及预收款以及个人按

揭贷款分别下降15%、34.5%、18.2%、

11.4%以及15.3%。

此次降准对房企而言，今后的融资难

度会有所降低。虽然当前楼市有所回

暖，但并不牢固，有这次降准的帮助，

楼市的回暖持续性有望得到延续。另

一方面，随着市场资金变多后，流动

性增加，不排除资金使用成本上有进

一步降低的可能。并且降准释放无成

本资金，进而继续降低按揭利率，激

励居民通过按揭买房，扶持刚性和改

善型需求。

3月17日，央行发布消息，决定于2023

年3月27日降低金融机构存款准备金率

0.25个百分点（不含已执行5%存款准备

金率的金融机构）。本次下调后，金融

机构加权平均存款准备金率约为7.6%。

本次降准或将释放6,000亿中长期资金。

降准是央行扩张性货币政策之一。央行

降低法定存款准备金率，影响银行可贷

资金数量从而增大信贷规模，提高货币

供应量，释放流动性，刺激经济增长。

降准也是为了更好地服务实体经济，有

助于增加银行间流动性，商业银行流动

性增强则有助于更好地满足住房需求和

房企的合理融资需求。降准为市场提供

了更多长期资金，有利于推动宏观经济

进一步稳步恢复，这也将为楼市的复苏

提供良好的大环境。同时，购房者、企

业端的合理资金需求也有望得到更好的

支持，从而稳定市场预期。

通过降准，一方面可以在供给侧增强流

动性支撑，房企融资的难度进一步下降，

有利于房地产开发行业，尤其是头部房

企的风险出清。另一方面有利于提振需

求侧市场信心，进一步降低房贷门槛，
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市场资讯

调整贷款利率、提升公积金贷款额度、优化限购政策、优化住
房交易流程，各方政策频出，提振市场交易热情

年限售，改为网签之日起2年限售。

3月30日，自然资源部联合银保监会

发文推进“带押过户”，推动住宅类

不动产率先实现，进一步优化二手房

交易流程，对提振市场交易热情、满

足刚性和改善性住房需求有提振作用。

各方政策合力下，楼市出现回温迹象。

据数据显示， 1-3月份，百强房企销

售总额为17,589.5亿元，同比增长

8.2%。3月份单月，百强房企销售额

环比上升36.7%，同比上升24.6%，继

续保持双增长态势。

不过，市场回暖的不确定性仍存。当

前部分城市在积压住房需求释放后，

市场调整压力逐步显现。在稳地产目

标下，预计二季度，监管部门及各地

优化房地产政策仍有一定空间。

在需求端，政策有望继续围绕降低购

房门槛和降低购房成本展开，并结合

人口变化给予针对性政策支持，如针

对多孩家庭、人才的住房需求，优化

限购条件、降低首付比例、发放购房

补贴等。同时，符合条件的城市有望

进一步下调首套房贷利率下限，降低

购房成本。

2023年一季度已有超百省市(县)出台政

策超170条，超30城调整首套房贷利率

下限至4%以下，各地政策多采用提高公

积金贷款额度、发放购房补贴的方式，

涉及优化限购政策、降低首付比例、优

化预售资金监管等。

具体来看，过去一周浙江丽水、江西鹰

潭、四川遂宁、安徽宣城、福建莆田、

贵阳贵安、甘肃兰州等地提升公积金贷

款额度，适度降低购房者压力。

4月4日，合肥对楼市政策作出调整，涉

及部分区域限购放开、刚需购房资格认

定调整、60岁以上成员家庭和多子女家

庭可购买第3套住房等四个方面，在收

窄限购区域的同时对购房资格进行放宽。

郑州则调整限购范围，二环外取消限购，

二环区域内正常限购。限售政策也有调

整，从取得不动产日期起满1年可以出

售，调整为以网签时间、契税缴纳时间

和不动产权登记时间为准，三者任一满

一年可出售。

厦门同样调整了限购限售政策，厦门户

籍的单身人士可购买第二套住房，二孩

以上家庭可购买第三套住房。限售政策

由之前的取得不动产权证日期之日起2



全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势供应：

当月全市共6个项目上市，新增上

市面积约18.67万方，主要来自宝

山、普陀和闵行；

成交：

3月全市办公成交总量约11.33万方；

成交项目主要分布在普陀、闵行、

黄浦。本月成交均价约43,265元/

平方米；
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存量：

截止当月末全市办公总库存量累积

至约903万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势
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2023年3月全市各区县办公成交量

项目名称 区县 环线 板块
预售面积
（平方米）

预售
套数

美慧城 宝山 郊环外 罗店 61,858 48

耀企大厦 普陀 内中环 光新 46,938 20

华漕峰度园（B地块） 闵行 外郊环 华漕 41,063 210

天阅商务广场 杨浦 内环内 东外滩 21,699 16

馨合名苑 南汇 郊环外 临港 14,195 35

国浩长风城 普陀 内中环 长风 968 1

2023年3月全市上市办公项目



全市租赁市场

2023年3月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

3月全市主要商务区重点办公楼

项目平均租金报价6.6-7.8元/

平方米/天；

其中核心区平均租金报价8.9-

10.6元/平方米/天；

非核心区平均租金报价5.9-7.0

元/平方米/天。
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五角场

虹桥商务区

虹桥开发区
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张江

金桥

苏河湾

大宁

漕河泾

万体馆

长风生态园

长寿路

中山公园

七宝商务区

莘庄商务区

3月全市主要商务区平均租金报

价环比持平于上月。

5

单位：元/平方米/天
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全市租赁市场

近期成交案例

序号 板块 项目名称 客户名称

1 北外滩 星荟中心 灵子源生物

2 苏河湾 苏河湾中心 Canada Goose

3 人民广场 来福士广场 上海医药

4 南京东路 宏伊国际广场 Boss直聘

5 真如 中骏天悦中心 上海众恒软件技术

6 长征 信泰中心 和家网

7 中山公园 长宁来福士广场 培力

8 陆家嘴 金茂大厦 巨成科技

9 陆家嘴 中银大厦 中银基金

10 陆家嘴 恒生银行大厦 长安律所

11 八佰伴 泰康保险大厦 江三角律所

12 竹园 平安财富大厦 朗新科技

13 徐家汇 ITC 雅马哈

14 七宝 万金中心 上海贝奥广告

15 虹桥商务区 虹桥国际展汇 天合光能



区域市场（静安）

销售市场

存量：

截止月末静安区办公库存总量

约为35万方。
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近18个月静安区办公市场供需走势
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近18个月静安区办公市场成交价格走势

供应：

无；

成交：

全区3月办公成交面积约为478

㎡,成交项目为来自彭浦板块

的绿地中环广场；本月月度成

交均价约42,029元/平方米；



区域市场（静安）

租赁市场
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MOHO上海

会德丰广场

中信泰富广场

梅龙镇广场

锦沧文华广场

恒隆广场

中欣大厦

嘉地中心

嘉里中心

1788国际中心

晶品中心

上海金融街中心一期

中港汇-静安

华润苏河湾中心

静安国际中心

凯德星贸大厦

壹中心

华发大厦

大宁商务中心

宝华国际广场

大宁音乐广场

利福国际中心

福新汇

上海利园

丽丰天际中心

嘉禾中心

2023年3月静安区主要办公楼租金报价3月静安区租赁市场主要监测

项目平均租金报价环比上升，

成交均价持平于上月，平均

空置率环比下降。

3月静安区主要办公楼平均

租金报价约9.2-10.5元/平

方米/天，成交均价约8.0-

9.1元/平方米/天，平均空

置率约27%；

2023年3月静安区主要办公楼空置率

单位：元/平方米/天
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区域市场（虹口）

销售市场

近18个月虹口区办公成交量价趋势
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近18个月虹口区办公市场成交价格走势

供应：

无；

成交：

无；

存量：

截止月末虹口区办公库存总量

约为53万方。



区域市场（虹口）

租赁市场

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0 12.0 14.0 16.0

双狮汇大厦

北外滩来福士

星荟中心

中美信托大厦西楼

中美信托大厦东楼

建发国际大厦

上海滩国际大厦

浦江国际金融广场

宝矿国际大厦

白玉兰广场

中科招商

瑞虹企业天地

壹丰广场

利通广场

吉汇大厦

盛邦国际大厦

海伦中心

百年人寿

国投大厦

国华金融中心

2023年3月虹口区主要办公楼租金报价

2023年3月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼3月平均

租金报价7.0-8.9元/平方米

/天，成交均价6.2-7.4元/

平方米/天；主要办公楼平

均空置率约35%。

3月虹口区主要项目平均租

金报价持平于上月，成交均

价环比微降，平均空置率环

比微降。
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单位：元/平方米/天
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区域市场（普陀）

销售市场

近18个月普陀区办公成交量价趋势
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近18个月普陀区办公市场成交价格走势

供应：

当月普陀区共2个项目上市，分

别为光新板块的耀企大厦以及长

风板块的国浩长风城，新增供应

总面积约4.79万方；

成交：

全区3月办公成交面积约为4.49

万方,成交项目为来自光新板块

的耀企大厦以及长征板块天泰

商务中心；本月月度成交均价

约30,954元/平方米；

存量：

截止月末普陀区办公库存总量

约为56万方。



区域市场（普陀）

租赁市场

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

中港汇·普陀

友力国际大厦

银座企业中心

旭辉企业大厦

瑞安鸿寿坊

月星·环球港

近铁云中心

我格广场

国浩长风城

新城控股大厦

海亮大厦

上海跨国采购会展中心

长风嘉庭国际

合星大厦

真如中海中心（C栋）

高尚领域（T3）

星光耀广场

中骏天悦中心

品尊国际AB座

天汇广场二期88号

信泰中心T1

宁臻大厦

临港创智TOP（A栋）

近铁城市广场

2023年3月普陀区主要办公楼租金报价

2023年3月普陀区主要办公楼空置率

普陀区主要办公楼3月平均

租金报价5.0-5.6元/平方米

/天，成交均价约4.3-4.7元

/平方米/天；主要办公楼平

均空置率约33%。
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单位：元/平方米/天
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3月普陀区租赁市场主要监测项

目平均租金报价与成交均价均

持平于上月，平均空置率环比

微降。



区域市场（徐汇）

销售市场

近18个月徐汇区办公成交量价趋势
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近18个月徐汇区办公市场成交价格走势

供应：

无；

成交：

全区3月办公成交面积约为200㎡,

成交项目为来自龙华板块的绿地

滨江国际中心；本月月度成交均

价约49,261元/平方米；

存量：

截止月末徐汇区办公库存总量约

为45万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

3月徐汇区主要办公楼平均

租金报价7.3-8.2元/平方米

/天，成交均价6.6-7.4元/

平方米/天，平均空置率约

15%。

徐汇区3月主要项目平均租

金报价持平于上月，成交均

价环比微降，平均空置率持

平于上月。

2023年3月徐汇区主要办公楼租金报价

2023年3月徐汇区主要办公楼空置率
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单位：元/平方米/天
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云海大厦
瑞力大厦
淮海国际
嘉华中心

环贸广场IAPM
世纪商贸广场
越虹88国际

华鑫中心Ⅰ期
华鑫中心II期
漕河泾中心

锦和尚城1期
徐汇万科二期
徐汇万科一期

徐汇万科中心T3
光启文化广场

腾飞大厦
宏汇国际广场

城开国际
港汇恒隆Ⅰ期
港汇恒隆Ⅱ期
中金国际广场

中城国际
徐家汇中心T1（ITC）

保利西岸中心C栋
东航滨江中心

航汇大厦
凯滨国际大厦

阳光滨江中心（T1）
星瀚广场

星扬西岸中心
CMG(T1)

诺布大厦
芒果广场
大众滨江
游族科技
灿星大厦
阿里艺岛
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区域市场（闵行）

销售市场

截止月末闵行区办公库存总量

约为154万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

当月闵行区仅1个项目上市，为华

漕板块的华漕峰度园（B地块），

新增供应总面积约4.11万方；

全区3月办公成交面积约为2.46万

方,成交项目主要来自华漕、七宝、

古美罗阳等板块；本月月度成交

均价约34,890元/平方米；

供应：

成交：

存量：
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近18个月闵行区办公市场成交价格走势

序号 项目名称 环线 板块 成交面积（平方米）
成交套数
（套）

成交均价
（元/平方米）

1 华漕峰度园（B地块） 外郊环 华漕 10,294 60 19,139

2 七宝万象中心 外郊环 七宝 7,717 7 45,300

3 力波商务中心 中外环 古美罗阳 4,482 8 52,141

4 天宸汇 外郊环 颛桥 644 1 43,025

5 联仲都悦汇 外郊环 马桥 622 2 44,047

2023年3月闵行区办公市场成交项目代表



区域市场（闵行）

租赁市场

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

中骏-平安财富

中骏-梦想加

中骏-唯品会

中骏广场二期

虹桥万科中心

虹桥天地

虹桥绿谷

虹桥丽宝广场

虹桥万通中心

冠捷中心

虹桥汇

虹桥阿里中心

维璟中心CDHG

维璟中心A

维璟中心B

大虹桥国际

中铁诺德国际中心A栋

万象城二期

万创中心

万金中心

融创上坤中心

七宝传媒谷

万象企业中心

中庚城开中心(A&B栋）

虹桥富力环球

2023年3月闵行区主要办公楼租金报价

2023年3月闵行区主要办公楼空置率

3月闵行区租赁市场主要监

测项目平均租金报价环比下

降，成交均价环比微降，平

均空置率环比上升。

闵行区主要办公楼3月平均

租金报价5.2-5.9元/平方米

/天，成交均价4.7-5.3元/

平方米/天，平均空置率约

22%；
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区域市场（浦东）

销售市场
近18个月浦东新区办公成交量价趋势

无；

全区3月办公成交面积约3,644㎡,

成交项目主要来自曹路、外高桥、

张江等板块；本月月度成交均价

约28,040元/平方米；

截止月末浦东新区办公库存总量

约为164万方。

供应：

成交：

存量：
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近18个月浦东新区办公市场成交价格走势

序号 项目名称 环线 板块
成交面积
（平方米）

成交套数
（套）

成交均价
（元/平方米）

1 龚祥苑 外郊环 曹路 2,892 8 26,831

2 森兰美奂大厦 中外环 外高桥 404 1 33,412

3 浦东牡丹苑 中外环 张江 186 1 34,773

4 杰创商务中心 中外环 北蔡 162 3 28,824

2023年3月浦东新区办公市场成交项目



区域市场（浦东）

租赁市场

备注：浦东监测数据仅选取陆家嘴、八佰伴、竹园、前滩、世博滨江部分重点项目。

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0 12.0 14.0 16.0 18.0 20.0

上海中心大厦
环球金融中心

金茂大厦
中银大厦

中国人寿金融中心
恒生银行大厦
富士康大厦

裕景国际大厦
东亚银行金融大厦

工商银行大厦
瑞明大厦

星展银行大厦
滨江万科中心
置汇旭辉广场
中港汇·浦东

佳兆业金融大厦
源深金融大厦
华润时代广场
泰康保险大厦
新梅联合大厦
东方金融广场
上海世茂大厦

世纪汇
陆家嘴金融服务广场
陆家嘴世纪金融广场

国华人寿金融大厦
长泰国际金融大厦

中建大厦
由由世纪
越秀大厦
宝钢大厦

世纪大都会
世贸前滩二期
世贸前滩三期

晶耀前滩
前滩时代广场

前滩东方广场一期
前滩中心

前滩国际广场
四方城
SK大厦

前滩信德
环球都会2号楼
天安金融中心
中农投大厦

鲁能国际中心AB
鲁能国际中心CD

华电大厦
中建广场
中铝大厦

中企财富世纪大厦
保利浦开·金融中心

2023年3月浦东新区主要办公楼租金报价

2023年3月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼3月平均租

金报价7.9-9.8元/平方米/

天，成交均价7.1-8.9元/平

方米/天；平均空置率约16%。

3月浦东租赁市场主要监测项

目平均租金报价与成交均价

均持平于2月，平均空置率亦

持平于上月。
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